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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-09.

Sid 3 (22)
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun NYKOPING
Bostadsréttférening  RB BRF NYKOPINGSHUS NR 9
Ldgenhet nr 057

Adress Linnévagen 10 A
61156 Nykdping

Omrdde Oppeby
Bostadsrattshavare  D-nr F-1255-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsiigenhet med légenhetsnr 057 i RB BRF NYKOPINGSHUS NR 9
i Nykdping kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av
flerbostadshus och rad/par/kedjehus.

Boarean uppgdr till 67 m? fordelat pd 3 rum och kok, pd vaning 1 av 3.

Mdanadsavgiften @r 4 337 kr/mdan. | avgiften ingdr tv, internet, vatten och
varme. Dartill kommmer obligatoriskt tilldgg avseende TV pd 70 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

825 000 KRONOR

Attahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 790 tkr - 875 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 313
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-08 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-11-01, energiklass F.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 057, Skatteverkets Igh nr 1103

Vaning 1 av 1. Hiss finns ej

Kok, sovrum, kokvrd, vardagsrum, hall och hygienrum
67 m?

Fordelat pd 3 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Plastmatta, vinyl, textil och parkett
Mdalade och tapet
Malat

Spishdll (Electrolux), ugn inbyggd (Gorenge), kdksflakt
(Okand), diskmaskin (Epoq), kyl/frys (Grundig)

Pagdende renovering kok kopplat till putsning av
fasaden, ej fardigstallt vid besiktnings tidpunkt

Normal standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch, handdukstork

Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns &dven Kallar samt vindsférrdd

Normal standard, Aldre skick. Ytskikt slitha,
renoveringsbehov foéreligger.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

4 337 kr. | avgiften ingdr tv, internet, vatten och

varme. Kdlla: Bostadsréttshavaren
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende tV
p& 70 kr.

9 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening Riksbyggen Bostadsrattsférening Nykdpingshus nr
9, orgnr 719000-3421
Fastighetsbeteckning Nykdping Andersberg 20
Alder Byggar
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 195 st IGgenheter och 15 st lokaler
Ytor Bostdder 11119 m2
Lokaler 316 m?

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstand

Tvattstuga, cykelférrdd och samlingslokal
41 st

38 st

Flerbostadshus och rad/par/kedjehus

1 km till kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

124 424 000 kr, taxeringsdr 2025
7 977 964 kr kr, motsvarande ca 698 kr/m? totalyta
11233 677 kr

Ommalning Kdallargdng samt underhdélla av
ventilation.

3 % 2024-07-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Nykdpings kommun ligger vid Ostersjon i den syddstra delen av
Sédermanlands Ian. Kommunen omfattar bdde landsbygd och tatorter,
varav Nykdéping ar centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 58 200 personer (2023, MSCI), d&r en majoritet bor i
centralorten Nyk&ping. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 fill &r 2023.

Resultat: Nyképing Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
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Forbindelser och vagnat

Nykopings kommun har en yta pd cirka 2 066 km?2. Kommunen har goda
vagforbindelser till andra delar av Sédermanland och Sverige genom E4
som passerar genom kommunen. Riksvdg 53 och ladnsvég 52 &r ocksa
viktiga vagar som kopplar Nykodping till omkringliggande omrdden.
Nykopings kommun samarbetar dven med Sérmlandstrafiken som
tillhandahdller ett bussnatverk som tdcker transport inom och utanfor
kommunen. Nykoépings centralstation erbjuder tagférbindelser till bland
annat Stockholm (cirka 1 timme direkt), Norrképing och Linkdping. Den
ndrmaste flygplatsen &r Stockholm Skavsta, beldgen endast cirka 10
minuter med bil frdn Nykdping. De storsta narliggande stdderna ar
Norrképing, Eskilstuna och Stockholm, alla inom cirka en timmes avstand.

Naringsliv

Sid 9 (22)
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Nykoping dr en diversifierad ndringslivskommun med starka sektorer
inom industri, handel, turism och offentlig verksamhet. Kommunen har
ndra 6 000 registrerade féretag. Nykdpings kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar Nykdpings kommun och Region Sérmland.
Kommunen har ocksd en betydande industriell nérvaro med féretag
som Schneider Electric och Studsvik. Utdver detta spelar hotellndring en
roll med anldggningar som Sunlight Hotel Conference & Spa samt
kulturarvsplatser som Nykopingshus. Nykdpings kommun har ocksé ett
rikt féreningsliv och starka lokala n&tverk som stédjer entreprendrskap
och féretagsutveckling.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
50 000 m? (&r 2015) till né&stan 200 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

200000

o~
E

100000

UH”D”DNHHH” HHHH“ “_
1996 1997 1998 1999 2000 2( 102 2 009 2010 21 012 2013 2014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2 011 21
— Total a

Sid 10 (22)



NYKOPING
RB BRF NYKOPINGSHUS NR 9, LGH NR 057

PROPERATE 2025-09-09

VARDERINGSINSTITUTET

7.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrdttsildgenheter pd 3 rum
och k&k och boyta 66 - 70 m=.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 775 000 - 1 275 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 11 742 - 19 318 kr/m? med medel 15 134 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris K&peskiling
RBF Nykdpingshus 9 Linnévagen 10C 2024-02-23 66 3 3 1958 4185 11742 775 000
RBF Nykdpingshus 9 Linnévagen 10A 2025-07-18 67 3 2 1958 4337 11940 800 000
Brf Nykopingshus 9 Regeringsvégen 3 2023-02-08 66,5 3 3 1956-1958 3995 14210 945 000
Brf Nykdpingshus 9 Linnévagen 10B 2025-05-27 66 3 11958 4180 14393 950 000
Brf Nykopingshus 9 Sturevagen 34 2022-12-14 67 3 1 1956-1958 4225 14477 970 000
RBF Nykopingshus 9 Sturevagen 30 2023-08-09 67 3 11958 4084 15298 1025 000
RBF Nykdpingshus 9 Regeringsvagen 15 2024-03-28 70 3 2 1958 4361 15000 1 050 000
RBF Nykdpingshus 9 Linnévagen 10 D 2023-12-15 66 3 3 1956 4115 17 424 1 150 000
RBF Nykdpingshus 9 Linnévagen 8A 2024-01-14 67 3 11958 4154 17 537 1175000
RBF Nykdpingshus 9 Linnévdgen 10D 2023-05-26 66 3 3 1958 3966 19318 1275000
Medel 15134
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets I&ge beskrivs som bra med normal standard. Aldre
skick samt féreliggande renoveringsbehov medfor att marknadsvardet
for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet
for referensobjekten och beddms uppga till 825 000 kr, motsvarande 12

313 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

p
Marknadsvarde per september 2025

825 000 KRONOR

Attahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 790 tkr - 875 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 313

Nykoping 2025-09-09
Varderingslinstitutet Norra AB

7
C'”;"’ ‘zz%«'u, Z//' /e

Erik Hernblom 7 'Dennis Gunnar

CEO Properate, Jagmastare, Civilekonom Fastighetsvarderare

och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Gemensam innergdrd

Vy fr&n balkong
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

WC/Dusch
&
9 Vardagsrum Sovrum
m l
m
s Sovrum
T
Kok
I
Entré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa AN oS T
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuIib Fastighetsnyckel Lan- och kommunkod
Nykoping Andersberg 20 909a6ada-265a-90ec-e040- 040000403 0480
ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
Nykopings Sankt Nicolai 212007 delen inskrivningsdelen
2021-03-03 2019-03-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-05

Adress

Adress

Linnévagen 10 A, 10 B, 10 C, 10 D, 12A, 12 B, 12 C
611 56 Nykoping

Regeringsvagen 9 B, 11, 13, 15
611 56 Nykoping

Sveavagen (1), (3)

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
719000-3421 11 1955-10-19 55/149

Riksbyggen Bostadsrattsforening
Nykopingshus Nr 9

Box 1035

611 29 Nykdping

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens
Brf Nykopingshus Nr 9

Berért fang Berért fang

57/19, andel saknas 55/149, andel saknas

Ingen kopeskilling redovisad Kop (inklusive transportkop): 1955-
10-14

Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar
Id-nummer kompletterat 93/6984

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 15
Totalt belopp: 12 732 300 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 10 000 SEK 1950-02-01 50/17
Sida 1 av 6 2025-09-08
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Nykoping Andersberg 13
Nedsattning 57/180
1730000 SEK 1955-10-19 55/372A
Anmarkningar
Avség ursprungligen dven: Nykoping Andersberg 18
Utbyte 57/335, Nedséttning 57/181
435 000 SEK 1955-10-19 55/372B
Anméarkningar
Avsag ursprungligen aven: Nykoping Andersberg 18
Utbyte 57/335, Nedsattning 57/181
67 000 SEK 1955-10-19 55/372C
Anmarkningar
Avséag ursprungligen dven: Nykoping Andersberg 18
Utbyte 57/335, Utbyte 57/335, Utbyte 58/290, Nedséttning 57/181
420 300 SEK 1955-10-19 55/372D
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Nykoping Andersberg 18
Utbyte 57/335, Utbyte 84/3226, Uthyte 58/290, Nedséttning 57/181
237 700 SEK 1955-10-19 55/372E
Anmérkningar
Avsag ursprungligen dven: Nykoping Andersberg 18
Utbyte 57/335, Nedsattning 57/181, Utbyte 58/290, Utbyte 84/3227
70 000 SEK 1956-08-15 56/330
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Nykoping Andersberg 18
Nedséttning 57/182
241 000 SEK 1958-05-21 58/291
182 700 SEK 1958-05-21 58/292
10 33900 SEK 1984-02-29 84/3231
Ad 1428 700 SEK 1993-06-09 93/6980
12 510 000 SEK 1993-06-09 93/6982
Sida 2 av 6 2025-09-08
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Nr Belopp

13 3000 000 SEK
14 3200 000 SEK
15 1166 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag Akt
1998-12-22 98/8812
1999-03-04 99/1069
2005-09-09 05/22856

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Andersberg,oppeby

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Andersberg

Datum Akt
1955-02-23 0480K-V:1835
1957-05-07 0480K-V:1910

Rattigheter

A Redovisning av réattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Réttsférhallande
Fjarrvarme Last

Bildningsatgéard
Ledningsétgard

Ovrig berdrkrets, med rattsforhdllande

Férman
Nykoping Energi AB
Vattenfall AB

Last

Nykoping Andersberg 20-21

Nykoping Anderslund 1:27

Nykoping Bagaren 5,11-12,14-15,18-20,22
Nykoping Biografen 19-20

Nykoping Borgaren 12,15,18

Nykoping Brandholmen 1:1

Nykoping Brandstoden 1,12,16-17,24-26,28

Sida 3 av 6

Réttighetstyp Beteckning
Ledningsratt 0480-88/35.1

2025-09-08
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Nykoping Brovakten 4-5
Nykoping Byggmaéstaren 8
Nykoping Carlberg 15,18-19
Nykoping Ericsdal 6

Nykoping Falken 1

Nykoping Fladern 1

Nykoping Fors 11

Nykoping Furan 1

Nykoping Foreningen 17,21
Nykoping Forradet 1

Nykoping Garvaren 6,8,17,20
Nykoping Gripen 1-2,20,22-24,32-33
Nykoping Guldsmeden 10,14
Nykoping Gullvivan 17-18
Nykoping Gaddan 1-2

Nykoping Hasseln 2-3

Nykoping Hermelinen 7-8
Nykoping Hotellet 8,15,18,25-26
Nykoping Hastskon 1-2
Nykoping Hallsta 3,13

Nykoping Ingridsdal 15
Nykoping Jarnhandlaren 1-2,6,17,23,25,28
Nykoping Kladeshandlaren 15
Nykoping Léjan 1

Nykoping Lénnen 17

Nykoping Lovkojan 1

Nykoping Midgard 3

Nykdping Minuthandlaren 13,17-18,21-22
Nykoping Oppeby Gérd 1:1-2,6
Nykoping Oscarsberg 13
Nykoping Palmen 1-2

Nykoping Pilen 6

Nykoping Riksbanken 3-6
Nykoping Ringaren 2,8,10
Nykoping Radmannen 22
Nykoping S:NaN,NaN

Nykoping Skjutskarlen 10,19
Nykoping Skolan 2

Nykoping Skutskepparen 46,52
Nykoping Sofiero 1,5,10
Nykoping Standard 8,17-18
Nykdping Stian 1

Nykdping Syrenen 1

Nykoping Savsangaren 7-8
Nykoping Sormlandsbanken 1,10
Nykoping Trénset 1

Nykdping Tullporten 2,23,25,27
Nykoping Varmbadet 4,7
Nykdping Vattumannen 3-5,7,20,22-23
Nykoping Vaster 1:1,26-27
Nykoping Yrkesskolan 15
Nykoéping Oster 1:1,6

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet
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NYKOPING

RB BRF NYKOPINGSHUS NR 9, LGH NR 057

2025-09-09

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 291524-8
(321)

Samtaxering for registerenhet
Nykoping Andersberg 20-21

Taxeringsar Taxeringsvérde
2025 124 424 000 SEK

Taxerade agare

719000-3421

Riksbyggen Bostadsrattsférening Nykopingshus Nr 9
Box 1035

61129 Nykoping

Vérderingsenhet hyreshus lokalmark 78085412 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade
858 000 SEK 480068

Tillhor byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 78084412 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade
25 000 000 SEK 480068

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 78083412 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

1566 000 SEK 480068
Under uppférande Nybyggnadséar
Nej

Tillhér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 78082412 (2025)

Taxeringsvirde Riktvardeomrade
97 000 000 SEK 480068

Under uppférande
Nej

Nybyggnadsér

Tillhér byggnad
1

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvéarde
98 566 000 SEK

Andel

11

Byggratt ovan mark
858 kvm

Byggratt ovan mark
13 898 kvm

Lokalyta
1233 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
11 119 kvm

Tillbyggnadsér
2024

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
25 858 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1799 SEK/kvm

Hyra
480 000 SEK/ar

vardear
1956

Hyra
15 288 000 SEK/ar

Vardear
1956

Allmanna delen

Atgard
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PROPERATE 2025.09-09
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Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1957-09-23 0480K-V:1944
Sammanlaggning 1957-11-25 0480K-R5/58
Ledningsrattsatgard 1988-03-24 0480-88/35
Ursprung

Nykoping Andersberg 18,21

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomréde 6516023.8 614682.6

Areal

Omréde Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 8 005 m? 8 005 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

D-Nykoping Oppeby Andersberg:20 1985-01-30 04-84/418

Kélla: Lantmateriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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